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RELAZIONE INTEGRATIVA. 
 

In relazione alla procedura avviata ai sensi delle Legge Regionale n. 25 del 2017, di approvazione di una 

variante puntuale al vigente Piano Regolatore del Comune di Pieve Torina, per poter dare risposta ad alcune 

richieste emerse a seguito degli eventi sismici dell’Agosto 2016, ed a seguito dei pareri pervenuti da parte 

degli enti coinvolti, con la nostra convocazione della Conferenza dei Servizi del 10 aprile c.a., con la presente 

si propongono le integrazioni richieste. 

Preso atto che, tra le osservazioni pervenute da parte di alcuni enti coinvolti nella procedura, e le modifiche 

che sono state apportate, viene rinviato tutto il materiale aggiornato a tutti, anche a coloro che hanno già 

espresso il parere, per renderli edotti della soluzione definitiva proposta. 

In sede di prima convocazione della prima conferenza erano stati convocati i seguenti enti: 

 Regione Marche - Servizio Tutela, gestione e assetto del Territorio; 
 ASUR Area Vasta 3; 
 Provincia di Macerata - Settore Territorio e Ambiente; 
 Provincia di Macerata - Settore VII Viabilità; 
 ANAS S.P.A. – Coordinamento Territoriale Centro Area Compartimentale Marche; 
 AATO n.3 MARCHE CENTRO. 

 
Successivamente le richieste di parere erano state estese anche alla sovrintendenza e Comunità Montana di 
Camerino. 
 
In sede di conferenza e nel tempo trascorso ad oggi sono arrivati i seguenti pareri (che si allegano in calce alla 
presente): 
 

 Regione Marche - Servizio Tutela, gestione e assetto del Territorio – parere ex articolo 89 DPR 380-
2001 con nota protocollo 397976 del 01-04-2019: l’ufficio ha espresso per alcune variante un parere 
favorevole, per altre parere favorevole con prescrizioni mentre per altre ancora è stata richiesta una 
integrazioni che è stata nel frattempo redatta e trasmessa con nota……del 13-05-19; 

 ASUR Area Vasta 3: parere FAVOREVOLE con nota protocollo n. 36799 del 03-04-2019; 
 Provincia di Macerata - Settore Territorio e Ambiente: richiesta di integrazioni con noto protocollo 

10062 del 10-04-2019; 
 Provincia di Macerata - Settore VII Viabilità: richiesta di integrazioni con nota prot. n. 10288 del 11-04-

2019; 
 ANAS S.P.A. – Coordinamento Territoriale Centro Area Compartimentale Marche; 
 AATO n.3 MARCHE CENTRO: parere favorevole con precisazioni in fase di successiva attuazione, 

con nota prot. n. 421 del 08-04-2019. Inoltre ha partecipato alla seduta della Conferenza il Geom. 
Secchiari, Amministratore Unico Valli Varesine s.r.l., il quale ha espresso PARERE FAVOREVOLE; 

 Comunità Montana di Camerino: PARERE FAVOREVOLE con nota prot. n. 2155 del 29-04-2019. 
 
 

Alla luce di tutto quanto sopra, relativamente alle richieste pervenute da parte della Provincia di Macerata, 

Assetto del Territorio, con il presente elaborato vengono fornite le integrazioni ed eventuali chiarimenti che, 

per semplicità di lettura, vengono evidenziati con caratteri di colore blu. 

L’elenco delle varianti presentate era il seguente: 
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  VARIANTE 1: modifica della destinazione d’uso dell’area da Verde Pubblico ad Area per 

Attrezzature Pubbliche, per   consentire il mantenimento di una struttura polifunzionale realizzata 

a causa del sisma; 

 VARIANTE 2: esatta individuazione dell’area destinata alla scuola elementare; 

 VARIANTE 3: trasformazione dell’area ex PIP in area produttiva di completamento in quanto 

conclusa da anni. Modifica della norma tecnica;  

 VARIANTE 4: esclusione dal PP1 del centro storico di alcuni lotti da destinare a zone di 

completamento destinate alla delocalizzazione di edifici da demolire;  

 VARIANTE 5: inserimento della scheda progetto relativa alla riedificazione della caserma dei 

Carabinieri Forestali a cura dell’Agenzia del Demanio;   

 VARIANTE 6: inversione delle destinazioni pubbliche nella zona sportiva comunale per la 

realizzazione possibile di strutture pubbliche; 

 VARIANTE 7: modifica della sigla di individuazione dell’ex edificio comunale perché errata; 

 VARIANTE 8: variante puntuale per la realizzazione di lotto residenziale per consentire la 

ricostruzione di edificio colpito dal sisma (allegati elaborati forniti dal richiedente); 

 VARIANTE 9: inserimento annotazione sulle NTA per la ricostruzione;   

 VARIANTE 10: ex lottizzazione Lotti-Gentilucci – come già detto nella precedente fase di 

approvazione del vigente PRG la zona deve essere considerata come piano attuativo, da 

riproporre e definire per collaudare definitivamente. Per questo motivo tutta la zona viene indicata 

con la zonizzazione delle zone di espansione rinviando al piano attuativo l’individuazione di 

standard interni; 

 VARIANTE 11: viene specificata la destinazione di standard generico ad area scolastica. 

 VARIANTE 12: ampliamento zona SAE. 

 

Di seguito, per ognuna delle varianti proposte, vengono riportate le integrazioni o chiarimenti richiesti, ed 

oggetto di parere conclusivo per poter proseguire con la procedura di approvazione ai sensi della Legge 

Regionale 25-2017. 
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VARIANTE 1: modifica della destinazione d’uso dell’area da Verde Pubblico ad Area per Attrezzature 

Pubbliche, per   consentire il mantenimento di una struttura polifunzionale realizzata a causa del sisma; 

PARERE ASUR.  

 

Trattandosi di struttura pubblica le dotazioni dei parcheggi saranno inserite come prescrizione all’atto della  

approvazione finale del progetto definitivo. 

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

Alla luce di quanto sopra, in questa fase si propone di sospendere la presente procedura di variante e di 

avviare con apposito procedimento, la richiesta di riperimetrazione dell’area sondabile. 

 

 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

 

Alla luce di quanto sopra, in questa fase si propone di ANNULLARE la presente procedura di variante e di 

avviare con apposito procedimento, la richiesta di riperimetrazione dell’area esondabile, che potrà quindi 

essere riproposta con una successiva variante, anch’essa in corso di redazione. 
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VARIANTE 2:  esatta individuazione dell’area destinata alla scuola elementare. 

PARERE ASUR.  

 

Il progetto realizzato è stato approvato conformemente alla normativa specifica di settore D.M. del 1975. 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

Parere favorevole. 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 
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VARIANTE 3:  trasformazione dell’area ex PIP in area produttiva di completamento in quanto conclusa da 

anni. Modifica della norma tecnica; 

 

PARERE ASUR.  

 

L’area di che trattasi e completamente edificata, la trasformazione proposta risulta necessaria per consentire 

la possibilità di realizzare abitazioni a servizio delle attività nel numero di una per ogni attività insediata. Si 

precisa che le attività presenti, regolarmente autorizzate sono compatibili con la residenza. 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

Nell’atto di adozione della presente variante verrà precisato che, non essendo prevista ulteriore edificazione 

allo stato non si ritiene di escludere la necessità di compatibilità idraulica. Tale elaborato verrà richiesto in 

sede di eventuale nuovo titolo edilizio comportante modifiche dello stato autorizzato.  

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

 

Non sono previste nuove volumetrie o modifiche delle norme tecniche di attuazione vigenti, ad eccezione della 

possibilità di poter prevedere una unità immobiliare a servizio di ogni attività esistente nel lotto con un 

massimo di due unità immobiliari. 

Per altro, l’attuale norma prevede che riguardo ai piani approvati prima dell’approvazione del PRG, valgano le 
norme del piano attuativo stesso: si riporta lo stralcio dell’articolo 17 delle NTA in cui si dice quanto affermato: 

“Nelle zone incluse in P.P. o in Piani di Lottizzazione approvati prima dell'entrata in vigore del presente Piano, mantengono la loro validità gli 

indici urbanistici stabiliti da tali piani, anche se non rispondenti alle presenti norme, per il tempo di validità dei Piani stessi ed alle condizioni di cui 
all’art. 41.”. 

Nel caso in specie il piano venne approvato definitivamente con Atto di Consiglio Comunale n.105 del 

29.12.1981, e le norme di tale piano si limitavano alla previsione degli indici di densità edilizia distinta, per i 

laboratori  J=2,50 mc/mq  e per la residenza J= 0,50. 

La modifica che si propone si concretizza introducendo per questa zona una annotazione in cui l’unica 

differenza rispetto alla attuale norma sarà quella appunto di poter prevedere due unità immobiliari per lotto.   
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ART. 17 - ZONE DI COMPLETAMENTO - DB – 
 
Le zone produttive di completamento sono destinate alla conservazione ed all'ampliamento degli impianti produttivi esistenti (industriali, artigianali, 
commerciali e simili). 
Le concessioni per l'ampliamento possono essere rilasciate soltanto per opere necessarie e consone al potenziamento degli stessi. 
Per intervento edilizio diretto le opere di ristrutturazione edilizia possono prevedere un aumento volumetrico e/o di superficie utile lorda non 
superiore al 30% di quella preesistente nel rispetto dell'indice di fabbricabilità fondiaria di 3,00 mc/mq.. 
In tal caso l'altezza massima non potrà superare quella dei fabbricati circostanti interpolando in presenza di fabbricati di diversa altezza con criteri 
di armonico inserimento progettuale ed ambientale. 
Gli ampliamenti consentiti non possono alterare gli allineamenti caratteristici degli insediamenti preesistenti qualora il distacco tra i fabbricati risulti 
inferiore ai minimi prescritti di cui all'art. 9 del D.M. 02/04/1968 . 
Ove non esista, è consentita l'abitazione per il custode o il proprietario in misura di un alloggio di 150 120 mq. di superficie utile lorda per ogni 
edificio.   ogni attività insediata con un massimo di due unità abitative. 
La densità edilizia massima dovrà essere rispettata globalmente nell'edificio esistente più l'ampliamento mentre gli altri indici sono da rispettare 
solo negli ampliamenti.  
La concessione edilizia per le opere di ampliamento qualora inerenti ad attività industriali o artigianali, è subordinata all'esecuzione, all'interno del 
lotto di un impianto di depurazione a norma di legge, con relativa fognatura degli scarichi industriali, relativi sia alla parte esistente che 
all'ampliamento. 
Nelle zone incluse in P.P. o in Piani di Lottizzazione approvati prima dell'entrata in vigore del presente Piano, mantengono la loro validità gli indici 
urbanistici stabiliti da tali piani, anche se non rispondenti alle presenti norme, per il tempo di validità dei Piani stessi ed alle condizioni di cui all’art. 
41. 
Scaduti tali termini diventano operanti le presenti norme. 
Tutti gli interventi dovranno prevedere: 
- l'armonico inserimento nell'ambiente con apposito studio e la creazione di opportune alberature per la schermatura degli impianti produttivi; 
- la sistemazione delle aree libere di pertinenza; 
- l’uso di materiali di finitura e l'uso di coperture tali da inserirsi con l'ambiente circostante. 
Nelle zone DB che interferiscono con i corsi d’acqua dovrà essere previsto un ulteriore indice di distanza non inferiore a 15,00 ml 
  

NB. 13:. Per questa zona, per regolamentare l’attività edilizia, vengono mantenuti indici e parametri del 

vecchio PIP ad eccezione della possibilità di poter realizzare una unità immobiliare per ogni attività presente 

nel lotto con massimi di due unità abitative. 

 

STRALCIO TAVOLA 3 DEL P.R.G. 
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VARIANTE 4:  esclusione dal PP1 del centro storico di alcuni lotti da destinare a zone di completamento 

destinate alla delocalizzazione di edifici da demolire; 

PARERE ASUR. 

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

 

Si trasmette la verifica di compatibilità richiesta in attesa di nuovo parere. 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

Il vigente strumento attuativo è strutturato individuando, all’interno del perimetro del comparto, per ogni singola 

particella la cubatura massima realizzabile, oltre ad altri parametri legati all’attuazione del piano stesso. 

Si riporta, uno stralcio del PRG vigente con l’individuazione dei lotti ed uno stralcio della tavola N. 5 del PP1, 

con individuate le particelle interessate dalla presente variante ed uno schema di raffronto dal quale si evince 

che le volumetrie previste nello strumento attutivo non vengono modificate: per evidenziare questa situazione 

verrà inserita una annotazione delle tavole di piano e nelle NTA. 

 

 

 STRALCIO TAVOLA 3 DEL P.R.G. 

A 

B 

C 
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NB. 14: per i lotti individuati ai margini del PP1, ed esclusi da questo, per i quali è possibile edificare con 
intervento edilizio diretto,  le volumetrie consentite sono quelle riportate nel grafico che segue: 

DISTINTA LOTTI E CUBATURE Part. Cubatura Superficie

LOTTO A 479 1159 mc

229 147 mc

LOTTO B 437 881 mc

LOTTO C  907,2 mc 1120
Costituito da più particelle. Nella variante si 

propone un lotto da 2300 mq al quale viene 

applicato l'indice medio calcolato 435 914 mc 2920

190 2383 mc 4040

Calcolo indice medio = 0,81 mc/mq   

Volume realizzabile nel lotto C di variante     
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VARIANTE 5 : inserimento della scheda progetto relativa alla riedificazione della caserma dei Carabinieri 

Forestali a cura dell’Agenzia del Demanio; 

PARERE ASUR.  

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

Le annotazioni che vengono riportate nel parere saranno oggetto di prescrizioni in sede di approvazione e 
rilascio del titolo edilizio. 
 
PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

 

Trattasi della ricostruzione di un edificio esistente, demolito a seguito degli eventi sismici.   
Si riporta uno stralcio dell’articolo  27 delle norme tecniche, dal quale si rilevano gli indici e parametri previsti 
per la realizzazione di fabbricati all’interno di queste aree: dai dati riportati nella scheda progetto redatta 
dall’Agenzia del Demanio, si  evince che è stato applicato un indice pari a 3.66 mc/mq inferiore all’indice 
massimo consentito per gli ampliamenti. L’altezza massima viene rispettata. 
 
“ ……. In tali zone, salvo diversa specifica prescrizione, il Piano si attua per intervento diretto nel rispetto dei seguenti indici: 

 If -Indice di densità fondiaria 2,00 mc/mq; 
 Sc -Superficie coperta max 50% della Sf; 
 H -Altezza massima 10,50 ml. (esclusi campanili e chiese); 
 Dc -Distanza dai confini 10,00 ml. 

Nel caso di ampliamento di attrezzature esistenti il limite di densità fondiaria è elevato a 4,00 mc/mq. e non si applica la limitazione di cui all'indice 
Sc; l'intervento in tal caso è soggetto a Piano Attuativo con previsioni plano volumetriche. 
In tal caso, e qualora il Piano preveda espressamente l'intervento urbanistico preventivo, l’indice di Densità Fondiaria stabilito assume il significato 
di indice di Densità Territoriale, mantenendo lo stesso valore. “. 

In particolare le norme legate al progetto sono: 

1. cosi come consentito dalla norma vigente, trattandosi di ampliamento di struttura esistente, anche se da 
ricostruire a causa dei danni del sisma, viene applicato l’indice di 4,00 mc/mq;  

2. viene rispettata la distanza dagli altri edifici di ml 10,00; 

3. trattandosi di scheda progetto viene prevista una distanza dai confini diversa dal vigente art. 27, pari a ml 3.00.    
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Si riporta la planimetria fornita dall’Agenzia del Demanio che costituisce la Scheda Progetto, anche allegata 
alle NTA. 
 
 

 

 

STRALCIO P.R.G. VIGENTE. 
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STRALCIO PRG MODIFICATO. 
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VARIANTE 6:  inversione delle destinazioni pubbliche nella zona sportiva comunale per la realizzazione 

possibile di strutture pubbliche; 

PARERE ASUR.  

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

 

 Si trasmette la verifica di compatibilità richiesta in attesa di nuovo parere. 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 
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VARIANTE 7:  modifica della sigla di individuazione dell’ex edificio comunale perché errata; 

 

PARERE ASUR.  

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

Parere favorevole. 

 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 
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VARIANTE 8: variante puntuale per la realizzazione di lotto residenziale per consentire la ricostruzione di 

edificio colpito dal sisma ( allegati elaborati forniti dal richiedente); 

PARERE ASUR.  

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

  

Integrazioni e controdeduzioni variante n.8 Loc. Appennino 

Relativamente all’area di variante in questione si espongono le seguenti precisazioni in seguito a 

quanto indicato in sede di osservazioni, e precisamente nei seguenti punti: 
1. In prima istanza si intende chiarire la funzione che è stata individuata per tale nuova area edificabile 

 prevista per il lotto di variante.  

Si procede al trasferimento di una superficie paria a 630 mq avente destinazione “B2- - zona di 

completamento residenziale, di proprietà del soggetto richiedente. Tale superficie di 630 mq viene 

traslata all’interno della particella in quanto l’attuale posizione dell’area di completamento prevista 

nel vigente PRG è ritenuta svantaggiosa a fini edificatori in quanto la morfologia dell’area presenta 

pendenze superiori al 30%, e manca una strada di accesso al lotto. 

 

La superficie indicata con destinazione “B2” viene trasferita nella porzione centrale della particella 

medesima la quale presenta condizioni morfologiche favorevoli (come indicato nella relazione 

geologica sotto riportata), in cui la pendenza risulta sub-pianeggiante, ed oltretutto l’area risulta 

facilmente accessibile grazie alla presenza di una strada carrabile già esistente. 

Il trasferimento è stato dell’area è stato ricavato nell’area indicata dal geologo e ritenuta edificabile 

per morfologia e litologia presente.  
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Per la nuova aree di variante rimangono invariati i limiti di densità edilizia ed i parametri urbanistici 

indicati nelle vigenti NTA per le zone omogenee B2 del medesimo PRG.  

 

Tale nuova ipotesi non altera i parametri urbanistici in termini di densità ed incremento del carico 

urbanistico trattandosi di solo spostamento di un’area edificabile già prevista nel vigente PRG. 

Oltretutto l’area risulta giù urbanizzata e non determina la creazione di nuovi standard.  

 

Relativamente al versante superiore al 30% si riporta l’estratto dell’indagine geologica prodotta ad 

integrazione del parere di conformità geomorfologica espresso dal servizio di Tetela e gestione del 

territorio della Regione Marche.  

Si dimostra la stabilità del versante ed in particolare dell’area di intervento.  

All’interno del lotto viene ritagliata una porzione di terreno con pendenza inferiore al 30% 

individuata come area edificabile. Quanto sostenuto viene rappresentato nella carta delle 

pendenze puntuale del lotto, denominata appunto “carta delle pendenze” Tav.1 – INTEGRAZIONE, 

e nella “carta delle penalità ai fini edificatori” Tav.2 –INTEGRAZIONE. 

“ 2 – Pendenza dell’area.”  

L’area oggetto di variante, nel suo complesso, si delinea su varie classi di pendenza come meglio 

riportato 

nella Tav. 1 int., allegata alla presente, rappresentante la Carta delle pendenze. In particolare 

possiamo 

osservare aree con pendenza maggiore del 30% ed aree con pendenza inferiore. 

In particolre la futura, piccola area di espansione è stata appositamente ricavata all’interno di un 

piccolo 

“ripiano strutturale”, che presenta una pendenza di circa 12-13°. 

E’ ovvio che la carta delle pendenze del PRG possa inglobare l’area in esame in una classe di 

pendenza 

>30% in quanto è una carta realizzata su grande scala e non per rilevare puntualmente le 

caratteristiche 

morfologiche dei terreni. 

Dal punto di vista della pendenza si ritiene che la nuova, piccola, area di espansione prescelta sia 

edificabile.” 
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Si riporta lo stato attuale del PRG vigente e la variante proposta di variante. 

 
 

 
La cartografia del PRG è stata sovrapposta con la carta delle penalità a fini edificatori: l’area in 

giallo riporta le classi di pendenza inferiori al 30%.  
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VARIANTE 9:  inserimento annotazione sulle NTA per la ricostruzione;   

 

PARERE ASUR.  

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

Parere favorevole. 

 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 
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VARIANTE 10:  ex lottizzazione Lotti-Gentilucci  – come già detto nella precedente fase di approvazione del 

vigente PRG la zona deve essere considerata come piano attuativo, da riproporre e definire per collaudare 

definitivamente. Per questo motivo tutta la zona viene indicata con la zonizzazione delle zone di espansione 

rinviando al piano attuativo l’individuazione di standard interni; 

PARERE ASUR.  

 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

Si prende atto di quanto richiesto dalla Regione Marche: in sede di nuova adozione verrà richiesto quanto 

espresso nel parere di cui sopra. 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

La lottizzazione in questione ha esaurito i tempi di vigenza ed i successivi dieci anni di validità della 

convenzione; stante ciò, per poter concludere le opere il collaudo e la presa in carico, sta procedendo ad una 

accordo tra le parti per poter approvare un piano attuativo ricognitivo finale.  
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VARIANTE 11: viene specificata la destinazione di standard generico ad area scolastica. 

 

PARERE ASUR.  

 

Nella redazione del progetto del nuovo asilo comunale verranno effettuate tutte le verifiche necessarie per il 

rispetto delle norme sull’abbattimento delle barriere architettoniche richiamate nel parere rilasciato. 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

Nelle fasi di approvazione del progetto, verranno richieste e verificate le prescrizioni presenti nel parere 

rilasciato dalla Regione Marche. 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 
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VARIANTE 12: ampliamento zona SAE – EDILIZIA CONVENZIONATA REGIONALE. 

 

PARERE ASUR. 

 

Tale area sarà destinata all’insediamento di SAE / Edilizia Convenzionata Regione Marche. 

PARERE REGIONE MARCHE – GENIO CIVILE. 

 

Le prescrizioni richieste saranno riportate e richieste in sede di rilascio di autorizzazione edilizia. 

PARERE PROVINCIA DI MACERATA. 

 

 

Relativamente alle richieste formulate, si riporta di seguito la verifica dei requisiti di zona di completamento per 

la parte di lotto inserita. 

 

VERIFICHE ZONA REQUISITI ZONA DI COMPLETAMENTO. 

 



COMUNE DI PIEVE TORINA – VARIANTE PUNTUALE AL P.RG. L.R. 25-2017. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 22 
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Per quanto riguarda il dimensionamento, previsto dall’articolo 57 delle NTA del PTC, come si evince dal 

calcolo presente agli atti del vigente PRG, il numero di abitanti che era stato previsto risultava essere 

abbastanza importante, per questo territorio.  

Attualmente però, a causa degli eventi sismici, riproporre un nuovo calcolo aggiornato con i dati di oggi, 

certamente produrrebbe dei risultati certamente falsati o comunque non rispondenti alla realtà.   

Quindi, prendendo atto che comunque sono state presentate al comune richieste di riduzione di altre aree e 

volumetrie oggi presenti nel PRG, si propone, per questa specifica variante, una “ Compensazione 

Volumetrica” , stralciando una porzione di una lottizzazione residenziale denominata “ Vari”, a parità di 

volumetria tanto da azzerare l’incremento previsto per questo lotto, evitando quindi di riproporre il calcolo del 

dimensionamento. 

La superficie complessiva dell’ampliamento è pari a mq 650, corrispondente ad una capacità edificatoria pari a 

mc 650x3,0=1950 mc. 

Lo stralcio proposto sarà effettuato in una particella della lottizzazione L3 sita in loc. Vari, per una superficie 

pari a mq 1500, avente un indice edificatorio relativo alle zone C1 di 1.5 mc/mq, corrisponde ad una capacità 

edificatoria di mc 1500 x 1.5 = 2250 mc, superiore a quella prevista nell’ampliamento proposto. 

Si riporta di seguito stralcio della planimetria di azzonamento dell’ampliamento e della riduzione proposte. 
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STRALCIO PRG DI PROGETTO, TAVOLA 3 CAPOLUOGO 

 

STRALCIO PRG VIGENTE, TAVOLA 4 APPENNINO 

 

STRALCIO PRG DI PROGETTO, TAVOLA 4 APPENNINO 
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Riguardo agli standard questa modifica non incide se non in minima parte sul dimensionamento generale che 

comunque prevede una quota pro-capite per abitante di molto superiore alla norma di legge, come si evince 

dall’allegato calcolo approvato nel piano vigente. 

 
Infine, per poter inserire questo lotto, non essendo l’area interessata “ Esente” dai vincoli presenti, come si 

evince dalla tavola redatta per le esenzioni, risulta necessario valutare una riperimetrazione puntuale sia per 

l’ambito di tutela del centro storico, attualmente presente nella sua versione passiva, che per il vincolo di varco 

fluviale; per entrambe le questioni, è stata predisposta una specifica relazione anche a cura del botanico Dott. 

Paparelli. 
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CONFLUENZA FLUVIALE. 

  
All’interno del PRG attuale la trasposizione attiva delle confluenze fluviali, secondo l’art. 23.11 del PTC, è stata 

realizzata riproponendo parametri spaziali tali e quali a quanto riportato al cap. 7.1.16 del PTC. 

La valutazione per riperimetrare tale vincolo ha seguito le fasi elencate: 

- disamina di PTC  e PPAR per inquadrare la tipologia degli elementi del territorio 

- analisi dei corsi d’acqua e dell’idrografia presente 

- fotointerpretazione di foto aeree per circoscrivere le aree sensibili 

- sopralluoghi in situ per valutare la situazione attuale del territorio interessato 

 

I corsi d’acqua, ai fini della tutela transitoria, sono quelli individuati nella tav. 12 del PPAR (IGM 1:25.000) e 

sono suddivisi in tre classi in rapporto al ruolo nel bacino idrografico, e in tre classi in rapporto alla 

appartenenza alla fascia appenninica, pedeappenninica e subappenninica. La classificazione dei corsi 

d’acqua è ordinata come segue:  

- la classe i sottintende bacini idrografici con numero d’ordine superiore al 5;  

- la classe 2 sottintende bacini idrografici con numero d’ordine 4 e 5;  

- la classe 3 sottintende bacini idrografici con numero d’ordine 2 e 3 

 

Il PTC individua, nell’elaborato  tav. EN8 (aree per la salvaguardia ed il potenziamento della biodiversità ), le 

principali aree di confluenza fluviale  che sono sottoposte alle norme di tutela integrale di cui  al precedente 

art. 23.10-bis. Per confluenza fluviale s'intende oltre agli elementi cartografici della tav EN8, l’area compresa 

entro un raggio di 1000 metri dal punto di intersezione di due aste fluviali 

 

Di seguito verrà evidenziato il metodo di analisi della vincolistica legata alla variante identificata con il cod 12, 

introducendo comunque l’approccio utilizzato per l’intera confluenza, a livello macroscopico per poi scendere 

nel dettaglio della riperimetrazione esclusiva riguardante la sola area interessata dalla varinate 12. 



COMUNE DI PIEVE TORINA – VARIANTE PUNTUALE AL P.RG. L.R. 25-2017. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 27 

 

Stralcio cartografico dell’idrografia all’interno della zona a nord della vallata di Pieve Torina. 

Fiume Chienti al centro, Fosso Fontanello, Fosso Valle Sant’Angelo in sinistra idrografica e Chienti_440 in 

destra 

 

 

Stralcio cartografico della Tav.12 PPAR, in viola le Confluenze Fluviali recepite dal PRG attuale 



COMUNE DI PIEVE TORINA – VARIANTE PUNTUALE AL P.RG. L.R. 25-2017. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 28 

 

Stralcio cartografico dell’ idrografia e dei vincoli attuali, con evidenziato in verde, la reale estensione che 

secondo le indagini eseguite, la confluenza fluviale dovrebbe avere ai fini di conservazione e tutela ecologica. 

 

Gli strumenti urbanistici perimetrano definitivamente le aree di confluenza dei corsi d’acqua classificati di 

prima o seconda classe ai sensi dell’art. 29 delle NTA del PPAR da sottoporre a tutela, assumendo come 

quadro di riferimento l’ambito provvisorio di tutela di cui al punto 7.1.16 o all’eventuale ambito 

cartograficamente delimitato dal PTC. 

L’ambito della confluenza fluviale così come riportato nelle figure precedenti, cartografato nella Tav EN 08 del 

PTC, vincola l’intera area urbana di Pieve Torina, con un raggio di 1000 metri a partire dalla confluenza tra 

Fosso Valle Sant’Angelo e il Fiume Chienti (in viola). Oltre all’ intero abitato di Pieve Torina sono presenti molti 

detrattori ambientali sia di consistenza lineare che estesi agglomerati residenziali e industriali.  

A livello cartografico, l’ambito di tutela della confluenza fluviale del Fiume Chienti, segue criteri geometrici, non 

appoggiandosi a confini reali dell’ecomosaico territoriale. La riperimetrazione ipotetica negli stralci che 

seguono, tiene conto dei criteri ecologici e territoriali presenti, nonché delle aree esenti secondo l’art. 60 del 

PPAR. L’area di tutela teorica si dovrebbe sviluppare principalmente lungo il reale corso d’acqua principa le e 

nelle aree limitrofe non compromesse da interventi antropici. L’area che ne risulterebbe garantirebbe la 

continuità ecologica del corridoio fluviale, allineandosi al limite di tutela permanente del PPAR.  

 

I tratti fluviali in ambito urbano presenti sono le aree più semplificate dal punto di vista ecologico, spesso veri e 

propri elementi impermeabili per cenosi e specie animali. Per questa ragione i tratti fluviali che attraversano le 
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aree urbane sono, per le pressioni che su di esse vengono esercitate, sicuramente un indebolimento della 

rete. Un tessuto urbanizzato compatto, come nel caso del centro abitato di Pieve Torina, privo di aree libere 

interne, risulta quindi una barriera areale. Le relazioni sono molto deboli, il ruolo è sostanzialmente legato al 

sistema insediativo in sé; occorre dunque tenere conto esclusivamente degli aspetti propri del sistema 

insediativo, ovvero delle specie che vivono al suo interno. Gli obiettivi sono la tutela e la conservazione delle 

specie legate all'edificato, quali i chirotteri, ecc., perseguibili solo attraverso specifici interventi sugli edifici. 

Allo stesso tempo una o più aree libere, con tessuto rado a margine di un'area di completamento, come nel 

caso delle aree in sinistra idrografica, presenta ancora le caratteristiche di connessione da rafforzare e 

conservare qualitativamente e quantitativamente. La relazione funzionale è diretta, seppur mancante di 

contiguità fisica, l'obiettivo di mantenere la confluenza fluviale è che tali aree diventino degli ancoraggi per la 

rete ambientale, seppur funzionalmente meno efficaci a causa della distanza. 

 

 

In arancione sono evidenziati i tratti fluviali urbani (Elaborazione dati REM) 
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La confluenza fluviale in un’analisi completa della vincolistica potrebbe essere riperimetrata e limitata in 

corrispondenza di aree libere con tessuto urbano rado a margine di aree di completamento, mentre secondo 

la disamina riportata, dovrebbero esclusi dal vincolo quei tratti irrimediabilmente compromessi nei tratti fluviali 

urbani con tessuto urbanizzato compatto 
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Scenario ipotetico di una riperimetrazione basata sul criterio ecologico di rafforzamento e tutela delle nicchie 

ecologiche dell’intera confluenza fluviale Fiume Chienti - Fosso Valle Sant’Angelo 

 

Scenario ipotetico di una riperimetrazione basata sul criterio ecologico di rafforzamento e tutela delle nicchie 

ecologiche dell’intera confluenza fluviale, nell’area nord, località Villanova – Quartinano 
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In questa fase di pianificazione la riperimetrazione ipotetica proposta, affrontata a piccola scala e 

omnicomprensiva dell’intero vincolo, viene utilizzata esclusivamente per progettare e studiare la trasposizione 

attiva della confluenza all’interno della variante 12. 

Di seguito viene descritta la proposta di riperimetrazione unicamente per la piccola porzione in 

oggetto, all’incrocio tra Via Monte di Giove e Viale G. Marconi. 

L’area è limitrofa su tre lati ad aree edificate e separata da due direttrici stradali dall’ambiente umido del corso 

d’acqua, con assenza di formazioni vegetali naturaliformi e all’interno di area urbana. 

 

 

Localizzazione dell’area della variante n°12 
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Riprendendo il vincolo attuale della Confluenza Fluviale, presente nel PRG vigente, l’area risulta inclusa nel 

poligono in viola 

 

I tratti fluviali prossimali alla variante sono identificati nella REM, data la loro caratteristica dal punto di vista 

ambientale, come tratti urbani con tessuto antropizzato compatto. La proposta di riperimetrazione, 

mantenendo un criterio conservativo è il seguente. 
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Al fine di pianificare correttamente il cambio di destinazione d’uso proposto, l’area dovrà essere interessata da 

un mirato inserimento ambientale in fase di progettazione esecutiva. Le connessioni ecologiche potranno 

essere potenziate e incrementate attraverso l’utilizzo di cortine verdi e formazioni lineari vegetali a rinforzo del 

mosaico verde urbano, che funga da collettore con le altre patches dell’abitato e degli standard presenti. 

 

AMBITO CENTRO STORICO. 

Anche in questo caso valgono le osservazioni descritte in precedenza per il varco fluviale, infatti anche in 

questo caso l’ambito è stato inserito nella versione passiva ed occupa una ampia zona di territorio per la gran 

parte completamente urbanizzata. 

La proposta che verrà effettuata in una successiva variante ordinaria infatti terrà conto della situazione attuale 

e del tessuto urbano che si è sviluppato al di fuori del nucleo storico, proponendo una riperimetrazione limitata 

all’area anche individuata dal Piano Particolareggiato, che rappresenta il primo sviluppo urbano. 

Detto ciò, in questa fase, per il lotto in questione si propone una riduzione che “ ritaglia “ l’area di variante, 

valutando che questa nuova perimetrazione non inficia l’ambito di tutela del centro storico, che si estende ad 

una ampio perimetro edificato ed urbanizzato. 
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 OSSERVAZIONI DI CARATTERE GENERALE. 

 

PARERE ASUR DI CARATTERE GENERALE. 

 

 

Si prende atto di quanto richiamato nel parere ASUR a carattere generale, che saranno tenute in 

considerazione nelle fasi di approvazione dei singoli progetti e completamento di questi. 
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PROVINCIA DI MACERATA – RICHIESTA DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA – nota prot. 10062 del 10-

04-2019. 

 

 

Si prende atto di quanto riportato, evidenziando che la scelta di modificare la veste grafica del piano sarà 

oggetto di una successiva variante ordinaria che verrà proposta successivamente alla presente, legata alle 

necessità di sbloccare alcune situazioni puntuali post-sisma. Come richiesto quindi nella Vostra 

comunicazione, le varianti sono state riportate nella vigente cartografia e trasmesse successivamente. 

 

 

 VARIANTE 1: modifica della destinazione d’uso dell’area da Verde Pubblico ad Area per 

Attrezzature Pubbliche, per   consentire il mantenimento di una struttura polifunzionale realizzata 

a causa del sisma. Variante ANNULLATA  a seguito della necessità di riperimetrazione dell’area 

PAI di esondazione. Verrà riproposta in una successiva variante in corso di redazione. 

 VARIANTE 2:  esatta individuazione dell’area destinata alla scuola elementare. Questa variante 

riporta semplicemente il progetto realizzato con fondi del sisma  al posto della vecchia scuola 

demolita.  

 VARIANTE 3:  trasformazione dell’area ex PIP in area produttiva di completamento in quanto 

conclusa da anni. Modifica della norma tecnica. La modifica della norma tecnica di attuazione 

risulta necessaria ai fini dell’espressione del parere di conformità per i progetti di ricostruzione 

post sisma, in quanto la possibilità di prevedere più unità abitative a servizio di quelle produttive è 

condizione di mantenimento delle attività esistenti. Questa previsione non costituisce alcun 

aumento volumetrico od altro, come per altro definito dall’annotazione inserita nelle NTA. 

 VARIANTE 4:  esclusione dal PP1 del centro storico di alcuni lotti da destinare a zone di 

completamento destinate alla delocalizzazione di edifici da demolire. Questa esigenza nata 

dall’Amministrazione risulta necessaria per poter mettere a disposizione della cittadinanza, 
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alcune aree destinate alla ricostruzione degli edifici crollati, ai limiti del centro storico. Le 

previsioni volumetriche rimangono inalterate rispetto allo strumento vigente, si modifica solo la 

modalità di attuazione, come meglio si evince dall’annotazione inserita nelle Norme Tecniche di 

Attuazione. 

 VARIANTE 5: inserimento della scheda progetto relativa alla riedificazione della caserma dei 

Carabinieri Forestali a cura dell’Agenzia del Demanio. Questa scheda viene inserita cosi come 

richiesto dall’Agenzia del Demanio per poter consentire la ricostruzione della vecchia caserma 

crollata a seguito del sisma.;   

 VARIANTE 6:  inversione delle destinazioni pubbliche nella zona sportiva comunale per la 

realizzazione possibile di strutture pubbliche. Questa inversione della destinazione è necessaria 

per dare corso alla progettazione della ricostruzione della struttura teatrale crollata adiacente 

l’attuale spazio destinato ai container, oggetto di finanziamento; 

 VARIANTE 7:  modifica della sigla di individuazione dell’ex edificio comunale perché errata. 

Questa correzione viene inserita per dare la giusta definizione e la compatibilità al progetto di 

ricostruzione dell’edificio comunale gravemente danneggiato dal sisma.; 

 VARIANTE 8: variante puntuale per la realizzazione di lotto residenziale per consentire la 

ricostruzione di edificio colpito dal sisma ( allegati elaborati forniti dal richiedente). Questa 

modifica si rende necessaria poiché il richiedente ha necessità di poter ricostruire un edificio con 

di abitazione almeno per una parte del nucleo famigliare visto che l’edificio di residenza, ubicato 

all’interno del centro storico di Appennino, con molta probabilità, potrà essere ricostruito non 

prima di qualche decennio. Avendo quindi la disponibilità di un lotto di terreno posto nelle 

vicinanze del centro edificato, vorrebbe poter realizzare questa nuova abitazione al più preso od 

in alternativa abbandonare il territorio e trasferirsi con la famiglia.  

 VARIANTE 9:  inserimento annotazione sulle NTA per la ricostruzione. Viene scritta questa 

norma a chiarimento delle possibilità di ricostruzione, per altro già previste dalle ordinanze 

specifiche del Commissario;  

 VARIANTE 10:  ex lottizzazione Lotti-Gentilucci  – come già detto nella precedente fase di 

approvazione del vigente PRG la zona deve essere considerata come piano attuativo, da 

riproporre e definire per collaudare definitivamente. Per questo motivo tutta la zona viene indicata 

con la zonizzazione delle zone di espansione rinviando al piano attuativo l’individuazione di 

standard interni. Questa modifica si rende necessaria per poter redigere una variante finale alla 

lottizzazione che consentirà, a sua volta, di poter esprimere all’ufficio tecnico il richiesto parere di 

regolarità in sede di ricostruzione. Si precisa che gli edifici presenti all’interno della lottizzazione 

sono tutti con un elevato indice di danno e dovranno per la quasi totalità demoliti e ricostruiti. 
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 VARIANTE 11: viene specificata la destinazione di standard generico ad area scolastica. Questa 

modifica si rende necessaria per la ricostruzione della struttura dell’asilo comunale andata 

distrutta con il sisma. 

 VARIANTE 12: ampliamento zona SAE- EDILIZIA CONVENZIONATA. In questa zona andranno 

localizzate alcune casette da realizzare insieme alla Regione Marche per edilizia convenzionata. 

Stante l’attuale situazione deficitaria di edilizia pubblica, l’intervento riveste una particolare 

urgenza. 

 

 

Sono stati inviati ulteriori elaborati su base cartografica relativa al vigente PRG, nel quale sono state eliminate 

eventuali incongruenze. 

 

E’ stata redatta la verifica richiesta. 

 

Viene trasmesso un documento inerente la REM, che nella fase di modifica della procedura di approvazione 

della presente variante è stata erroneamente omessa. 

 

Riguardo a questo aspetto, preso atto che l’attuale situazione vincolistica, relativamente al vigente PRG è 

particolare, in quanto vennero introdotti su indicazione della Provincia di Macerata solo successivamente alle 
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fasi di pubblicazione, in quanto l’allora progettista non li aveva inseriti. Ovviamente furono potuti inserire solo 

nella versione attiva  che interferiscono chiaramente con tutto il piano.  

Viene redatta quindi una nuova tavola delle aree esenti dal quale risulta che le zone interessate dalle varianti 

sono esenti, ad eccezione della variante n. 12 relativa all’inserimento di un nuovo lotto, per il quale viene 

proposta una riperimetrazione dell’ambito di confluenza fluviale e dell’ambito di tutela del centro storico. 

  

RELAZIONE R.E.M.  
 
 
La valutazione del rapporto tra rete ecologica e sistema insediativo è partita inizialmente dallo studio della 
struttura generale della REM, per poi concentrarsi sulle aree insediate, oggetto di variante.  
 
In particolare l’analisi dell’interazione tra varianti urbanistiche e la rete ecologica ha seguito il percorso 
metodologico che segue:   
1) Trasposizione degli elementi costitutivi della REM che interessano il territorio analizzato al fine di 
evidenziare la struttura nell’area sottoposta a progetto.  
2) Caratterizzazione del tessuto ecologico e delle continuità naturali se presenti.  
3) Individuazione dei nodi locali per il sistema ambientale presente.  
5) Individuazione delle minacce attuali e potenziali.  
6) Individuazione e caratterizzazione delle aree di contatto tra sistemi naturali e insediamenti. 
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FIG.1 
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Nella FIG.1 è stata effettuata la trasposizione e l’analisi con le continuità naturali presenti all’interno della 
matrice ecologica. 
 
Le Aree oggetto di variante sono localizzate in due distinte UEF (Unità Ecologico Funzionali); 
var. 8: Altopiano di Macereto UEF 70 
VAR. 1-2-3-4-5-6-7-9-10-11-12: Sinclinale Camerino-Sibillini UEF 63 
 
Le aree oggetto di variante ricadono tutte all’interno del tessuto urbano edificato continuo, ad eccezione della 
variante numero 8 che in parte ricade all’interno della matrice naturaliforme sinantropica. 
 

 
FIG.2 

 
 



COMUNE DI PIEVE TORINA – VARIANTE PUNTUALE AL P.RG. L.R. 25-2017. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 43 

 
FIG.3 

 
Nella FIG.2 e FIG.3 vengono inquadrate le varianti all’interno degli elementi della rete e del sistema di 
connessione. La variante n.9 e la n.8 ricadono all’interno della Core Area della Dorsale Appenninica. 
La Dorsale appenninica raggruppa tutte le aree naturali presenti lungo la dorsale regionale. All’interno di 
questo sistema la continuità è molto elevata ed ospita il cuore della biodiversità regionale. Sebbene l’obiettivo 
all’interno di core areas sia il potenziamento della qualità ecologica, la situazione in dettaglio delle varianti 8 e 
9, identifica le due aree come zone limitrofe al tessuto urbano dove non vi sono praterie o aree rupestri di 
particolare valore. Verranno prescritte nella fase operativa e progettuale, con un quadro programmatico 
definito, le opportune indicazioni per mitigare il cambio di destinazione d’uso.   
L’analisi delle varianti con la trasposizione della REM ha messo in luce le diverse interazioni nonostante siano 
inserite comunque all’interno del sistema insediativo. 
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FIG.4 
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FIG.5 
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FIG.6 
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FIG.7 

 
Nelle FIG. 4, 5, 6 e7 sono inquadrati gli habitat e la vegetazione interessata dalle varianti. 
Solo nel caso della variante 8, vi è un contatto parziale con la matrice naturale, comunque fortemente 
antropizzata (seminativo in rotazione) 
 
L'obiettivo previsto nel mantenimento della continuità ecologica lungo le aree di margine dell’edificato, che 
interessa la totalità delle aree viene mantenuto ed è verificato per le 12 varianti in oggetto. Si evidenzia 
comunque la necessità di prevedere in fase progettuale uno studio e relativa mitigazione adeguata per le 
varianti 8 e 9, interessate dalla core area della Dorsale Appenninica 
 
 


